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Beschlussvorlage

Drucksachen-Nr. 11-16/1210

Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften

und Rechtswesen Friedberg, den 17.06.2015
60/1-Hc

Beratungsfolge

Magistrat der Kreisstadt Friedberg (Hessen) Entscheidung

Ortsbeirat des Stadtteils Kernstadt Zur Anhérung

Ausschuss fur Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion Entscheidung

Stadtverordnetenversammlung Entscheidung

Titel

Bebauungsplan Nr. 68 "Jugendhaus an den 24 Hallen,,, in Friedberg — Kernstadt, 1. Anderung
hier:

1. Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68 "Jugendhaus an den 24 Hallen " in
Friedberg — Kernstadt B

2. Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

und Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) BauGB

Beschlussentwurf:

1. Der Bebauungsplan Nr. 68 "Jugendhaus an den 24 Hallen® in Friedberg — Kernstadt wird gem. § 1
Abs. 8 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren gedndert. Das
Planverfahren erhalt die Bezeichnung ,Bebauungsplanes Nr. 68 "Jugendhaus an den 24 Hallen®
in Friedberg — Kernstadt, 1. Anderung*.

Der Geltungsbereich der Anderung ist im anliegenden Lageplan dargestellt (Anlage 1 der
Vorlage).

2. Mit dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans Nr. 68 "Jugendhaus an den 24 Hallen®,
1.Anderung einschlieRlich der Begriindung (Anlage 2 und 3 der Vorlage) wird die 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB durchgefuihrt. Die Stellungnahmen der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB werden gem. § 4a Abs. 2 BauGB
gleichzeitig mit der Auslegung eingeholt.

Sach- und Rechtslage:

. Anlass und Ziel der Planung

Im Jahr 2003 wurde der Bebauungsplan Nr. 68 ,Jugendhaus an den 24 Hallen® als Grundlage fur die
Errichtung einer Jugendfreizeiteinrichtung rechtskraftig. In der Folgezeit wurde diese Einrichtung aber
an einem anderen Standort an der Kreisstralle nach Bad Nauheim nach Durchfiihrung eines weiteren
Bebauungsplanverfahrens errichtet.

Im Jahre 2013 war beabsichtigt, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68 eine gréRere, 6-
gruppige Kindertagesstatte zu bauen. Diese Absicht wurde mittlerweile dahingehend geandert, dass
nun auch Wohnungsbau ermdglicht werden soll und die Flache fur die mégliche Errichtung einer Kita
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reduziert wird — die Wohnbebauung wird auf einem Grundstiick von ca. 1.500 m? entstehen, fiir die
Kita verbleibt eine Grundsticksflache von ca. 3.000 -3.500 m?2.

1l Inhalt der Planung

Die bisherige Fassung des Bebauungsplans sah drei Baukdrper vor:

- Das Gebaude der Jugendfreizeiteinrichtung mit zwei Vollgeschossen;
- Ein kleinerer Baukorper fir Lagerzwecke;

- Der bestehende Hort mit Erweiterungsmaoglichkeiten (eingeschossig);
- Die entsprechenden Grundflachen summierten sich auf 1400 m?2.

Nunmehr sieht die Planung vor, dass auf der firr die ehemals fur die Jugendfreizeiteinrichtung
vorgesehene Flache ein Wohngebaude errichtet werden soll. Dieses soll senkrecht zur Stralle
ausgerichtet werden, damit der Charakter der offenen Bauweise der Umgebung gewahrt wird und der
Durchblick von der Stral3e auf das historisch bedeutsame Eisenbahnviadukt méglich bleibt.

Mit dieser Bebauungsplananderung wird lediglich Baurecht fiir einen Baukorper geschaffen, fir die
Restflache und die Kinderhortflache werden die Festlegungen in einem 2. Anderungsverfahren
getroffen. Es ist vorgesehen, dass nach Endausbau das schon festgesetzte Mall der Nutzung nicht
iberschritten wird. Auch die Uberschreitung der Grundfléche fir Nebenanlagen und befestigte
Flachen bleibt begrenzt wie im urspriinglichen Bebauungsplan und Uberschreitet das dortige zulassige
MaR nicht. Nur beziiglich der Geschosszahl gibt es jetzt eine Anderung: Es werden 3 Vollgeschosse
ermdglicht.

Aufgrund der neuen Zielsetzung entfallt auch die fir die Jugendfreizeitenrichtung vorgesehene
Grunflache, diese wird nunmehr der 6ffentlichen Griinflache (Parkanlage) zugeordnet.

Weitere Anderungen sind in den dstlich an die Wohnbauflache und den Kinderhort anschlieRenden

offentlichen Griinflachen vorgesehen:

- Der Ballspielplatz entfallt, der westliche Teil der Ballspielflache wird der 6ffentlichen
Grunflache — Parkanlage Kinderhort zugeordnet.

- Die im rechtskraftigen Bebauungsplan als zu erhaltend festgesetzte Geholzflache sowie der
dstliche Teil der Ballspielflache werden den Flachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft)
zugeordnet und als Sukzessionsflache ausgewiesen.

- Eine zusatzliche Linde innerhalb der offentlichen Griinflache wird als zu erhaltend festgesetzt.

- Die anzupflanzende Geholzflache, die im rechtskraftigen Bebauungsplan die &ffentliche
Grunflache — Parkanlage von der Grinflache der Jugendfreizeiteinrichtung trennt, entfallt, da
beide Flachen zu einer Parkanlage zusammengelegt werden.

- Die Zahl der zu pflanzenden, strallenbegleitenden Badume wird von acht auf 10 erhdht.

- Durch die Veranderung der Stellplatzflache und die Festlegung der dazugehdrigen Ein- und
Ausfahrt ergeben sich im Bereich des stralRenbegleitenden Pflanzstreifens kleinere
Anpassungen, die zu einer Erhdhung des Pflanzflachenanteils fihren.

Durch die neue Planung entfallt die Jugendfreizeiteinrichtung als Larmquelle, es bleibt aber die
Larmbelastung insbesondere durch die Eisenbahn. Gegenuber der damaligen Planung wird nunmehr
Wohnbebauung zugelassen, fiir diese sind niedrigere Grenzwerte einzuhalten. Deshalb wurde der
Gutachter — der TUV Hessen, Frankfurt - um eine ergéanzende Aussage zur Larmproblematik und um
einen Festsetzungsvorschlag fur die passiven SchallschutzmalRnahmen der neuen Wohnbebauung
gebeten. Der vorgelegte Festsetzungsvorschlag wurde in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

1R Verfahren

Da die geplante Wohnbebauung bezlglich Art und Maf} der Nutzung verschiedene Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 68 nicht einhalt, ist der Bebauungsplan zu andern. Im Jahre 2013 war das
Anderungsverfahren fiir die damals vorgesehene Kindertagesstéatte bereits bis zum
Satzungsbeschluss durchgefiihrt worden, die Bekanntmachung des Bebauungsplans dann aber nicht
mehr erfolgt. Deshalb wird die jetzige Anderung des Bebauungsplans erneut als 1. Anderung
durchgefiihrt.

Da es sich bei dieser Anderung des Bebauungsplans um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt und die Voraussetzung des § 13a (1) S.2 BauGB erfilllt ist, kann das Planverfahren auf der
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Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgeflihrt werden. Dartiber hinaus kann

festgestellt werden:

1. Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die

Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet;
2. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe B

genannten Schutzgiter.

Zu den Umweltaussagen im beschleunigten Verfahren fihrt § 13a (2) Nr.1 BauGB aus: Es gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach § 13 (3) S.1 BauGB, d.h. es wird von der
Umweltprufung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden

Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) abgesehen.

Mit dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung kann nun die Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden und parallel dazu die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 2 BauGB.

Anlage/n:

Anlage 1-Geltungsbereich

Anlage 2-Planentwurf m. textl. Festsetzungen
Anlage 3-Begrindung

Dezernent Amtsleiter/in
Der Magistrat hatam ..............ccccociiienn. beschlossen: F.d.R.
- wie vom Amt vorgeschlagen - siehe Anlage -

Der Ortsbeirat ...............cccooooeeinnen.

hatam ... beschlossen: F.d.R.
- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

Der Ausschuss f. Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion

hatam ... beschlossen: F.d.R.
- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

Die Stadtverordnetenversammliung

hatam ... beschlossen: F.d.R.
- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -
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